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Executive Summary 
This analysis demonstrates the potential socioeconomic and fiscal impacts of current and future 
land  use  in  the  City  of  Scottsdale  based  on  the  Development  Forecast.    The  objective  is  to 
determine if the projected mix of future development is fiscally sustainable for the City.  For the 
urpose of this analysis, the City is divided into three subareas.   p

 

 The South subarea extends from the southern city boundary north up to Indian Bend Road.  
It is largely built out and includes a significant amount of retail and office space, including 

sdale Fa hScott s ion Square.  

  The  Central  subarea  extends  from  Indian  Bend  Road  north  to  the  Deer  Valley  Road 
alignment.  It has a significant amount of existing development, but there is some potential 
for growth.  It  includes  the Scottsdale Airpark with  the majority of  the manufacturing and 
warehouse development, as well as a  significant amount of office space.   There are also a 
large number of neighborhood and community retail centers in this subarea.  The majority 

e city’of th s larger resorts are in the Central subarea as well. 

 The North subarea extends from Deer Valley Road to the northern city boundary.  This area 
is  the  least developed and  is currently mainly  low density residential.   Although  this area 
has  the  most  development  potential  in  terms  of  available  land,  it  will  continue  to  be 
primarily  residential  in character with a  limited amount of neighborhood and community 
retail, office and resort development. 

The  following  is  a  summary  of  the  net  fiscal  impacts  of  each  of  the  subareas  on  the  City  of 
Scottsdale.    The  fiscal  impacts  include  revenues  and  expenditures  in  the  General  Fund  and 
Transportation Fund.  The analysis includes two points in time, 2010 and 2030, consistent with 
the Development Forecast.   The long term net impacts for the South and Central subareas are 
positive.    The  North  subarea  is  slightly  negative  due  to  the  limited  amount  of  commercial 
development, although the positive balance  in the other two subareas outweighs the negative 
impact  in the North subarea resulting in a positive annual  impact citywide (Figure 1).   For all 
three  areas  combined,  the  annual  net  impacts  in  2030 would  be  approximately  $9.9 million, 
with  revenue  exceeding  expenditures  by  about  3  percent.    It  is  important  to  note  that  these 
results  are  in  current  dollars  and  do  not  account  for  future  inflation  as  it  applies  to  both 
revenues and expenditures. 



FIGURE 1
ANNUAL NET FISCAL IMPACT BY SUBAREA FOR 2030
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The following is a summary of the fiscal and socioeconomic impacts for each subarea: 

 South Subarea.  This fully developed subarea includes about 42,200 housing units and 20.6 
million  square  feet  of  nonresidential  space  that  is  predominantly  office  and  retail.    The 
annual  net  impact  for  2010  is  estimated  at  $3.7 million,  due  to  the  significant  amount  of 
retail  sales  coming  from  this  subarea.   The area has a  large amount of  sales attributed  to 
tourism  as  well  as  a  fully  developed  local‐serving  retail  base.    By  2030,  the  annual  net 
impact increases slightly to $4.2 million.  The increase is due to projected growth including 
the  addition  of  2,400  new  high  density  housing  units  and  4.1 million  square  feet  of  new 
nonresidential space, which is mostly office space.   This area includes a sustainable mix of 
residential and nonresidential development from a fiscal perspective and benefits from the 
revenues generated  sby Scottsdale’s tourism indu try. 

 Central  Subarea.    The  Central  subarea  is  the  largest  of  the  three  subareas  in  terms  of 
population  and  employment  and  includes  a  broad  mix  of  both  residential  and 
nonresidential development types.  The area currently includes about 60,400 housing units 
and  39.1 million  square  feet  of  nonresidential  space.    The  current mix  of  nonresidential 
space in the Central subarea is about 30 percent retail and tourism, 41 percent office and 29 
percent  manufacturing  and  warehouse.    This  area  generates  a  significant  positive  fiscal 
impact  by  2030,  primarily  due  to  the  large  amount  of  retail  space  and  above  average 
assessed value per capita.  The annual net impact in 2010 is estimated at $312,000 per year, 
increasing to $7.4 million per year by 2030 with the addition of 5.6 million square  feet of 
new retail and tourism development, along with about 6.8 million square feet of new office 
space and 9,400 n
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ew urban and suburban housing units. 

 North Subarea.   This primarily residential subarea includes 17,900 housing units and 3.9 
million square  feet of nonresidential  space, primarily office and retail/tourism.   However, 
the current ratio of employment to housing units is much lower than in the other areas at 
0.65 jobs per housing unit compared to 1.42 to 1.68 in the other subareas.  The amount of 
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retail square footage per capita is also much lower in this subarea at only 64 square feet per 
capita  versus  97  to  129  square  feet  per  capita  in  the  other  subareas.    Although  assessed 
value  per  capita  is  much  higher  than  in  the  central  or  south  subareas,  the  impact  of 
increased assessed value is much less than the impact of increased retail sales would be in 
terms of revenues to the city.  This results in a negative annual net impact in 2010 of ($1.3 
million).   This subarea  includes a significant amount of vacant  land  for new development, 
assuming that parts of the large state land parcels in the north will be developed in the next 
20  years.    Projected  growth  includes  about 4,500 new housing units, mainly  low density, 
and  3.5  million  square  feet  of  new  retail  and  office  space.  However,  given  the  mix  of 
projected development  the  jobs housing balance and  the amount of  retail  square  feet per 
capita continue to lag behind the other subareas.  As a result, the net annual fiscal impact for 
030 is estimated at ($1.8 million).   2

 



1.0 Introduction 
 
This  analysis  demonstrates  the  potential  socioeconomic  and  fiscal  impacts  of  future 
development  in  the City  of  Scottsdale.  The  city  is  divided  into  three  subareas  (South,  Central 
and North) with varying degrees of development potential and mixes of land uses. 

The  impact  analysis  covers  a  20  year  time  period  from  2010  to  2030,  during  which  the 
remaining acreage  in all  subareas would be mostly absorbed with  the exception of  the North 
subarea.    Assumptions  regarding  current  and  projected  development,  population  and 
employment  are based on  the Development Forecast Analysis prepared  as part of  this  study.  
The  analysis  extends  20  years  through  2030  to  illustrate  the  long  term  impacts  of  future 
development on the City. Based on these projections, the current amount of employment in the 
city could increase by as much as 52 percent, although population is only projected to increase 
by 18 percent (Figure 2). Thus the long term changes in the mix of development are significant.  
The objective is to determine if the projected mix of future development is fiscally sustainable 
for the City. 

FIGURE 2
POPULATION AND EMPLOYMENT BY SUBAREA
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The information and observations contained in this report are based on our present knowledge 
of  the  components  of  development,  and  of  the  current  physical,  socioeconomic  and  fiscal 
conditions  of  the  affected  areas.    Projections  made  in  this  report  are  based  on  hypothetical 
assumptions and current public finance policies.  However, even if the assumptions outlined in 
this  report  were  to  occur,  there will  usually  be  differences  between  the  projections  and  the 
actual  results  because  events  and  circumstances  frequently  do  not  occur  as  expected.    This 
analysis is based on the best available information and is intended to aid the City of Scottsdale 
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  making  decisions  relative  to  the  future  land  use  planning.    All  dollar  figures  should  be 
estimates only.   

 population and employment are both drivers 
nditure items.   

 Detailed tables on the fiscal impact results are included in the 
appendices following Section 3.0 

in
interpreted as order of magnitude 

 

1.1 General Approach 
 
The  impact assessment  includes revenues and expenditures associated with existing and new 
development  in  the  city.    It  does  not  specifically  include  construction  costs  for  new  or 
replacement  infrastructure,  but  does  include  relevant  maintenance  costs  for  items  such  as 
existing  parks  and  streets.    The  analysis  includes  the  General  Fund  and  the  Transportation 
Fund.   

The  basic  approach  for  the  analysis  is  to  determine  the  level  and  character  of  existing  and 
future  development  (measured  in  housing  units,  population,  non‐residential  square  footage, 
employment,  road miles,  etc.),  and  then  to model  the  revenues  and  expenditures  likely  to be 
associated with that development.  Current and historical budgets for the city were reviewed to 
identify revenue and expenditure line items that would be impacted by the future development.  
Once  identified,  each  line  item was  analyzed  to  identify  socioeconomic  factors  that  could  be 
used to reasonably predict a corresponding impact for each line item.  For example, road miles 
are a good  indicator of  the cost of street maintenance.   Therefore, by knowing  the number of 
new  road  miles  in  a  particular  subarea,  one  could  estimate  the  related  costs  in  the 
transportation and street operations departments.   Many of  the services provided by  the city 
re utilized by both residents and businesses, thusa
for a number of revenue and expe

 

1.2 Report Organization 
The balance of this report is divided into two sections.  Section 2.0 details the methodology and 
assumptions  used  in  calculating  the  development  characteristics  and  the  fiscal  assumptions 
used to develop the model.   Section 3.0 details  the results of  the  fiscal  impact calculations  for 
each subarea for 2010 and 2030. 
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2.0 Methodology 
 

2.1 Development Characteristics 
 

This chapter describes the methodology and assumptions used in developing the fiscal impact 
model.    The  annual  impact  of  development  can  be  described  in  terms  of  housing  units, 
population,  employment,  square  footage,  assessed  value,  taxable  sales,  construction 
expenditures, park acres  and  street miles,  based on  assumptions about  existing development 
and the level of growth that could be expected to occur over the next 20 years.   The following 
sections briefly describe the approach used to estimate each of the major characteristics of new 
development. 

Residential development and population.  In total, the city currently includes about 120,560 
single  and  multi‐family  housing  units  at  varying  density  levels.    The  number  is  expected  to 
increase to 136,830 units by 2030, of which 16 percent would be rural residential, 49 percent 
suburban and 35 percent multi‐family urban development. However,  the mix of units by type 
varies significantly by subarea.   An occupancy rate of 82 to 89 percent was assumed for 2010 
due to current economic conditions, but that rate was increased to 85 to 93 percent for 2030.  
Values per unit are based on current assessor’s data for parcels in each subarea.  The following 
escribes the existing residential development each of the subareas. d

 
 South–  30  new  rural  units  (1.13  units  per  acre),  50  new  suburban  units  (5.36  units  per 
acre) and 2,322 new multi‐family urban  (17.79 units per acre); 2.07 average persons per 
unit and 92 percent occupancy with a total new population of 7,196; average assessed value 
per  housing  unit  of  $762,872  per  unit  for  rural,  $214,595  per  unit  for  suburban  and 
$188,171 per unit for urban (Figure 3). 

 Central– 925 new rural units (1.07 units per acre), 2,068 new suburban units (4.50 units 
per acre) and 6,423 new multi‐family urban  (12.13 units per acre); 2.29 average persons 
per unit and 93 percent occupancy with a total new population of 25,587; average assessed 
value per housing unit of $661,303 per unit  for rural, $349,638 per unit  for suburban and 
$141,149 per unit for urban (Figure 4). 

 North– 3,261 new rural units (0.80 units per acre), 818 new suburban units (4.00 units per 
acre) and 372 new multi‐family urban (7.00 units per acre); 2.32 average persons per unit 
and 85 percent occupancy with a  total new population of 10,026;  average assessed value 
per  housing  unit  of  $949,127  per  unit  for  rural,  $458,075  per  unit  for  suburban  and 
$455,262 per unit for urban (Figure 5). 

 



Pop/Emp per Units per Taxable Sales Retail Average Annual Percent
Land Use Unit/Sq Ft Acre   Occupancy per Sq Ft Share Value Lease Leased*
Residential Pop. Per Unit Per Unit
   Urban 2.07 17.79 92% na na $188,171 $650 100%
   Suburban 2.07 5.36 92% na na $214,595 na na
   Rural 2.07 1.13 92% na na $762,872 na na

Nonresidential Sq Ft Per Emp FAR Per Sq Ft
   Neighborhood & Community Retail 518 0.19 90% $300.00 100% $182 $17.30 100%
   Regional Commercial and Auto 408 0.36 90% $350.00 100% $224 $19.50 75%
   Resorts/Tourism 418 0.20 65% $0.00 100% $213 $78.11 100%
   Commercial Office 247 0.60 80% $0.00 0% $244 $20.50 75%
   Manufacturing 539 0.19 87% $0.00 10% $89 $9.95 50%
   Warehouse 976 0.19 82% $30.00 10% $102 0% 75%
   Other Low Density Employment 427 0.19 90% $25.00 50% $356 $11.80 50%

Public 563 0.21 100% $0.00 0% $0 na 0%

Per Acre
Vacant na na na na na $342,000 na na
*Indicates share of owner occupied versus multi-tenant leased space.

FIGURE 3
DEVELOPMENT ASSUMPTIONS

SOUTH SUBAREA

 
 
 

Pop/Emp per Units per Taxable Sales Retail Average Annual Percent
Land Use Unit/Sq Ft Acre   Occupancy per Sq Ft Share Value Lease Leased*
Residential Pop. Per Unit Per Unit
   Urban 2.29 12.13 93% na na $141,149 $770 100%
   Suburban 2.29 4.50 93% na na $349,638 na na
   Rural 2.29 1.07 93% na na $661,303 na na

Nonresidential Sq Ft Per Emp FAR Per Sq Ft
   Neighborhood & Community Retail 429 0.21 90% $300.00 100% $191.00 $17.80 100%
   Regional Commercial and Auto 328 0.18 90% $350.00 100% $169.00 $20.00 75%
   Resorts/Tourism 388 0.12 65% $0.00 100% $249.00 $101.67 100%
   Commercial Office 265 0.42 80% $0.00 0% $202.00 $23.88 75%
   Manufacturing 550 0.23 87% $0.00 10% $161.00 $9.95 50%
   Warehouse 845 0.21 82% $30.00 10% $207.00 $9.40 75%
   Other Low Density Employment 556 0.21 90% $25.00 50% $356.00 $11.80 50%

Public 560 0.16 100% $0.00 0% $0 na 0%

Per Acre
Vacant na na na na na $683,792 na na
*Indicates share of owner occupied versus multi-tenant leased space.

DEVELOPMENT ASSUMPTIONS
CENTRAL SUBAREA

FIGURE 4
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Pop/Emp per Units per Taxable Sales Retail Average Annual Percent
Land Use Unit/Sq Ft Acre   Occupancy per Sq Ft Share Value Lease Leased*
Residential Pop. Per Unit Per Unit
   Urban 2.32 7.00 85% na na $455,262 $770 100%
   Suburban 2.32 4.00 85% na na $458,075 na na
   Rural 2.32 0.80 85% na na $949,127 na na

Nonresidential Sq Ft Per Emp FAR Per Sq Ft
   Neighborhood & Community Retail 450 0.15 92% $300.00 40% $224.00 $22.75 100%
   Regional Commercial and Auto 550 0.15 92% $350.00 100% $224.00 $22.05 75%
   Resorts/Tourism 401 0.09 70% $0.00 100% $243.00 $124.10 70%
   Commercial Office 224 0.27 75% $0.00 0% $205.00 $24.50 75%
   Manufacturing 611 0.15 87% $0.00 10% $214.00 $9.95 50%
   Warehouse 899 0.15 82% $30.00 10% $188.00 $9.40 75%
   Other Low Density Employment 187 0.15 90% $25.00 50% $175.00 $11.80 50%

Public 553 0.14 100% $0.00 0% $0 na 0%

Per Acre
Vacant na na na na na $390,632 na na
*Indicates share of owner occupied versus multi-tenant leased space.

NORTH AREA

FIGURE 5
DEVELOPMENT ASSUMPTIONS

 
 

Non­residential absorption and employment.  In total, the city currently includes about 63.6 
million square feet of nonresidential space, excluding public uses.   An increase of 21.1 million 
square feet is projected with 52 percent of that growth in office, 42 percent in retail and hotel 
and 6 percent  in  industrial and warehouse.   The amount and mix of new development varies 
significantly by subarea.  Total employment generated by these three areas in 2030 is estimated 
at approximately 251,125 jobs, up from 173,289 jobs in 2010.  These employment estimates are 
based  on  the  number  of  acres  by  land  use,  assumptions  for  floor‐area  ratios  (the  ratio  of 
building  area  to  land  area),  occupancy  rates  and per  employee  square  footage  requirements.  
Not t value by se tha  assumptions vary  ubarea based on Assessor’s data. 

 The South subarea  is  largely built out,  although  there  is potential  for  redevelopment and 
some  infill  development  with  increased  density.    Since  these  Development  Forecasts  are 
demand‐driven  they  are  not  constrained  by  vacant  land  availability.    The majority  of  the 
new  development  would  be  office  space.    Projected  development  for  the  South  subarea 
includes 509,207 square feet of new community and regional retail, 586,723 square feet of 
new hotel/resort, 96,739 square feet of new industrial development and 2,883,029 square 
feet of new office development.  This area could support approximately 24.6 million square 
feet of  total nonresidential  space by 2030,  sustain 77,800  jobs and generate  close  to $5.2 
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billion in nonresidential assessed value. 

 The  Central  subarea  is  the  largest  of  the  three  subareas  in  terms  of  population  and 
employment and is projected to have the greatest  increase  in nonresidential development 
through a  combination  of  new and  redevelopment.    The Central  subarea  is  also  the most 
varied  in  terms  of  the  mix  of  development  types.  The majority  of  the  new  development 
would be office space.  Projected development for the Central subarea includes 4.2 million 
square  feet  of  new  community  and  regional  retail,  1.4  million  square  feet  of  new 
hotel/resort, 1.2 million square feet of new industrial development and 6.8 million square 



feet of new office development.  This area could support approximately 52.7 million square 
feet of total nonresidential space by 2030, sustain 160,200 jobs and generate close to $10.5 
billion in nonresidential assessed value. 

 The North  subarea  has  the  most  developable  land,  but  is  projected  to  remain  primarily 
residential  with  limited  nonresidential  growth  by  2030.    There  will  be  some  new  office 
development, primarily local serving, as well as some additional resort development and a 
limited amount of new retail  to  support housing  growth  in  the North  subarea.    Projected 
development  for  the  North  subarea  includes  1.0  million  square  feet  of  new  community 
retail,  1.1  million  square  feet  of  new  hotel/resort,  1.3  million  square  feet  of  new  office 
development and 60,000 square  feet of new  industrial and other development.   This area 
could support approximately 7.4 million square feet of total nonresidential space by 2030 
which  is  less  than 9 percent of  the  total nonresidential  square  footage  in Scottsdale.   The 
North  subarea  is  projected  to  support  only  about  24,600  jobs  and  $1.5  billion  in 
nonresidential assessed value. 

In terms of absorption,  the analysis assumes that all remaining developable  land in the South 
subarea  with  be  developed  by  2030.    In  the  Central  subarea,  there  would  be  a  very  small 
amount of remaining infill properties, estimated at about 1,276 acres. The North subarea, which 
has currently over 16,800 acres of vacant  land,  is  the only part of  the city that  is projected to 
still  have  any  significant  vacant  land  in  2030,  estimated  at  11,100  acres.    However,  this  is 
contingent on the sale of state  lands  in the North subarea.   The projected timing of state  land 
sales and subsequent absorption are  fairly subjective.   A summary of current and  future  land 
se by subarea is shown below in Figure 6. 
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2010 2030 2010 2030 2010 2030
Residential Units 42,218 44,620 60,408 69,824 17,934 22,385
   Urban Residential (MF) (6 to 50 units/acre) 17,184 19,506 20,677 27,100 649 1,021
   Suburban Residential (2 to 6 units/acre) 24,383 24,433 32,095 34,163 7,624 8,442
   Rural Residential (0 to 2 units/acre) 651 681 7,636 8,561 9,661 12,922

Nonresidential Square Feet 20,565,885 24,641,583 39,126,165 52,716,593 3,916,066 7,381,613
   Neighborhood & Community Retail 5,459,911 5,800,662 8,590,327 11,171,858 1,456,161 2,014,601
   Regional Commercial and Auto Sales 2,176,690 2,345,146 258,122 1,875,748 0 459,967
   Resorts/Tourism 2,398,620 2,985,343 3,044,661 4,489,966 739,307 1,819,934
   Commercial Office 7,721,330 10,604,359 15,854,414 22,623,322 1,068,892 2,375,102
   Manufacturing 1,582,997 1,591,072 7,393,430 8,039,104 265,701 283,317
   Warehouse 776,811 824,176 1,965,812 2,072,752 191,417 191,417
   Other Employment 449,526 490,825 2,019,400 2,443,844 194,588 237,275

Public/Institutional
   Public Facilities 2,759,589 3,257,295 4,410,215 5,656,231 831,819 1,217,315

Other (acres)
   Parks 390.75 390.75 432.50 482.50 169.00 237.00
   Vacant 138 0 4,840 1,276 16,833 11,054

City Maintained Road Lane Miles 412.1 646.3 1,497.8 1,543.8 1,022.1 1,024.0

North

FIGURE 6
CURRENT AND FUTURE LAND USE

CITY OF SCOTTSDALE

South Central
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2.2 Fiscal Assumptions 
The  fiscal  model  created  to  assess  the  impacts  of  the  Development  Forecast  was  based  on 
current and historical budgets for the City of Scottsdale.  Historical trends were analyzed for the 
2005‐2006 fiscal year through the 2009‐2010 fiscal year.  Revenue and expenditure line items 
in the General Fund and Transportation Fund and were included since these funds will be most 
impacted by the new development.  While there are other funds like the Special Programs fund 
that  are  also  impacted  by  new  development,  these  types  of  funds  are  intended  to  be  self‐
supporting.  The model does not include any construction costs for new infrastructure, which is 
largely in place except for in the North subarea, but it does include relevant maintenance costs 
o the city for streets and parks.   t

 

Since the City went through a major departmental reorganization in 2009‐10, it was necessary 
to  reconstruct  general  fund  expenditures  for  previous  years  to  match  the  new  structure.  
Following that, various drivers were tested for each of the revenue and expenditure items in the 
model.  In this way, consistent rates were developed that could be applied to the socioeconomic 
data for each subarea.  In many cases an average of rates over the past several years was used.  
However, some revenue and expenditure items increased at rates that were less consistent over 
time, or experienced permanent increases or decreases due to operational or other changes.  In 
these  cases,  rates  from  more  current  budget  years  were  used  to  accurately  reflect  current 
conditions.   This budget  information was combined with development assumptions that were 
pecific to each subarea to create the fiscal impact projections. s

 

Many  of  the  revenue  and  expenditure  line  items  are  driven  by  population,  or  by  “service 
population”,  which  includes  both  population  and  employment.    This  is  because many  of  the 
services provided by the City, as well as the various types of revenues that local governments 
depend on, are proportional to the number of people living and working there.  In some cases, 
population  may  be  weighted  more  heavily  than  employment  since  some  services  are  used 
roportionally more by residents.   p

 

Major line items that are not driven by population or employment include property tax which is 
a  function of  assessed value;  sales  tax which  is  a  function of  retail  square  footage, occupancy 
and  sales  and  leases  per  square  foot;  transient  occupancy  tax  that  is  a  function  of 
resort/tourism  sales,  and  building  permit  fees  that  are  a  function  of  annual  construction 
activity.  On the expenditure side, development services and current planning are a function of 
annual  construction  value.      Street  operations  are  a  function  of  street  lane  miles.    Fleet 
management,  facilities management,  accounting  and  budget,  city  auditor,  purchasing,  human 
resources and  information  technology are a  function of  city  staff  size.   Park maintenance  is  a 
function of park acres and preserve planning and administration is a function of preserve acres.  
conomic vitality is a function of job growth.     E

 

Adjustments in rates were also made due to the fact that some expenditure items would not be 
likely  to  increase  proportionally  with  the  population  and  employment  due  to  decreasing 
marginal  costs.    For  example,  mayor  &  council  costs  do  not  increase  proportionally  to  the 
amount of population served.  These types of expenditures were impacted at reduced rate from 
he normal per capita or per service population rate.   
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These impact results are all in current 2010 dollars and do not incorporate future inflation.  If 
city expenditures  increase at a greater rate  than property values and taxable sales,  this could 
negatively impact the fiscal projections.   



3.0 Fiscal Impact Results 
 

3.1 Impact Results for South Subarea 
 

In 2010, the South subarea shows an annual net impact of $3.7 million in the general fund and 
transportation fund combined.  By 2030, the South subarea would have an estimated annual net 
mpact on the City of $4.2 million, based on the assumptions used in this analysis (Figure 7).   i
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NET ANNUAL FISCAL IMPACTS BY SUBAREA
FIGURE 7

 

This  fully  developed  area  has  a  high  level  of  retail  sales  per  capita  and  a  good  balance  of 
residential  and  nonresidential  development,  despite  having  relative  low  assessed  value  per 
capita.    There  is  a  substantial  amount  of  resort/tourism  development  as  well  as  tourism‐
oriented retail that brings in taxable sales from nonresidents (Figure 8).   Given the amount of 
sales and transient occupancy tax generated by retail and hotel development, this area creates 
the  highest  net  impact  of  all  the  subareas  in  the  analysis  in  2010.    Although  there  is  limited 
potential for new development, it is likely that a fair amount of redevelopment will occur in the 
next 20 years.  The mix of high density housing and new nonresidential development, primarily 
office, results in a modest increase in the annual net impact by 2030.  The primary revenues in 
the general fund are from sales tax, state shared income and sales tax, transient occupancy tax 
(TOT), and to a much lesser extent property tax. The largest expenditures are for police and fire 
services,  street  operations  and  transportation  services.    Parks  and  recreation  and  parks 
maintenance  are  also  sizeable  given  the  amount  of  developed  park  acreage  in  this  subarea 
(Appendix A). 

 

South Central North Total
2010
   Revenues $93,533,733 $147,068,703 $33,110,949 $273,713,385
   Expenditures $89,868,350 $146,756,624 $34,423,950 $271,048,925
   Net Impact $3,665,383 $312,079 ($1,313,001) $2,664,461

2030
   Revenues $108,458,962 $201,285,979 $51,238,551 $360,983,493
   Expenditures $104,224,036 $193,846,751 $53,000,160 $351,070,946
   Net Impact $4,234,927 $7,439,229 ($1,761,608) $9,912,547
* Includes General Fund and Transportation Fund.

CITY OF SCOTTSDALE

 
 



2010 2030 2010 2030 2010 2030
Population 77,778 84,974 34,118 44,143       123,118 148,704
Employment 60,097 77,805 11,609 24,615       101,583 160,211

Taxable Sales (millions) $2,919.22 $3,187.13 $303.47 $673.64 $3,573.12 $5,275.65
Taxable Construction (millions) $85.09 $100.47 $34.79 $52.32 $432.22 $594.22
Taxable Hotel/Motel Sales (millions) $131.15 $163.23 $64.22 $158.10 $201.22 $296.73

Assessed Value (millions) $13,266.27 $14,600.21 $20,384.71 $22,433.11 $30,460.69 $32,762.48
Sources:  Applied Economics, 2010.

FIGURE 8
SOCIOECONOMIC IMPACTS

CITY OF SCOTTSDALE

North CentralSouth

 
 

3.2 Impact Results for Central Subarea 
In 2010, the Central subarea is essentially balanced with an annual net  impact of $312,000 in 
the  general  fund  and  transportation  fund  combined.    However,  by  2030  the  Central  subarea 
would  have  an  estimated  annual  net  impact  on  the  City  of  $7.4  million,  based  on  the 
assumptions used in this analysis.  This is the highest net impact of the three subareas in 2030 
nd offsets negative impacts in the North subarea. a

 

The  Central  subarea  is  the  largest  of  the  three  subareas  in  terms  of  both  population  and 
employment.  The projections for this area include a significant amount of both residential and 
nonresidential development, based on expected capture rates for new housing as well as office, 
retail  and  industrial  space.    The  Central  subarea  is  the  most  diverse  in  terms  of  the  mix  of 
nonresidential development.   Projected per capita retail sales are only slightly  lower than the 
South subarea (Figure 9).  There is also a substantial amount of resort/tourism development as 
well as tourism‐oriented retail that brings in taxable sales from nonresidents.   Assessed value 
per  capita  is moderate,  although  since  retail  sales  impact  the  city’s  bottom  line  by  a  greater 
agnitude than assessed value does, this is less significant (Figure 10).   m

 

The  projected  mix  of  new  housing  is  expected  to  be  primarily  high  density,  with  some 
additional  suburban  housing.    New  nonresidential  development  is  projected  to  include  4.2 
million square feet of new retail, 1.4 square feet of new resort/tourism development, 6.8 million 
square feet of new office space and a moderate amount of industrial development.  This subarea 
is both a job center and revenue center for the city.  The projected mix of uses in 2030 results in 
a significant  increase  in the annual net  impact by 2030.   The primary revenues  in the general 
fund  are  dominated  by  sales  tax,  but  state  shared  income  and  sales  tax  are  also  significant 
followed by transient occupancy tax (TOT) and property taxes. The largest expenditures are for 
police and fire services, street operations and transportation services.  Parks and recreation and 
parks  maintenance  are  also  sizeable  given  the  amount  of  developed  park  acreage  in  this 
subarea (Appendix B). 
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FIGURE 9
RETAIL SALES PER CAPITA BY SUBAREA
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FIGURE 10
ASSESSED VALUE PER CAPITA BY SUBAREA
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3.3 Impact Results for North Subarea 
The North subarea  is  the only subarea with negative annual net  impacts.    In 2010,  the North 
subarea  shows an annual net  impact of  ($1.3 million)  in  the  general  fund and  transportation 
fund combined.  By 2030, the North subarea would have an estimated annual net impact on the 
City of ($1.8 million), based on the assumptions used in this analysis.  Although the negative net 
impact in this area is more than offset by positive impacts in the other subareas, this subarea is 
ot sustainable on its own. n

 

The North subarea  is  the smallest of  the  three areas  in  terms of population and employment, 
although it includes a significant amount of vacant land for additional development.  However, 
due  to  the predominantly  low density  residential  character of  this  area and  limited access  to 
other parts of the metro area, the type of new development that is projected for this area will 
continue to be heavily weighted toward high value, low density residential.  Although this area 
has by far the highest assessed value per capita in the city, this is not enough to offset the lack of 
retail development  in  terms of  revenue generation.   The area  is projected to add about 4,500 
new housing units, mainly rural residential, and between 1.0 million and 1.3 million square feet 
each  of  retail,  resort/tourism  and  office  space.    The  ratio  of  new  residential  versus 
nonresidential development results in a more negative net annual impact in 2030 than in 2010.   
Property taxes and state shared income and sales taxes are the largest revenue sources in this 
area,  followed  TOT  and  sales  tax.  The  largest  expenditures  are  for  police  and  fire  services.  
Street  operations,  transportation  services  and  parks  and  recreation  are  the  next  largest 
xpenditures, but are much less than in the other subareas (Appendix C). e

 

3.4 Summary 
 

Over  the  long  term,  the  mix  of  development  in  the  City  of  Scottsdale  creates  a  sustainable 
positive fiscal impact.  The City has a well developed retail base as well as a significant amount 
of  office  and  industrial  development  to  support  basic  industry.    The  strong  tourism  base, 
including both  resorts  and  tourism‐oriented  retail  brings  in  a  significant  amount of  revenues 
from outside the local area to support services to residents.  Scottsdale also has above average 
assessed value per capita compared to other cities in the metro area.  The subarea will continue 
to  be  competitive  in  capturing  additional  office  and  retail  development  resulting  from  job 
growth in the region.  As a result, both the South and Central subareas will continue to generate 
significant positive fiscal impacts to the City in terms of operations and maintenance.  The North 
subarea  is  somewhat  different  in  character  than  other  parts  of  the  city  due  to  the  lack  of 
nonresidential  development  and  results  in  negative  net  fiscal  impacts  now and  in  the  future. 
However,  these negative  impacts are  far outweighed by positive net  impacts  in other parts of 
the city. 
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